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Cartografía  Se conoce como Cartografía a la ciencia que se 
dedica al estudio y a la elaboración de mapas que 
sirven para la navegación, para la ubicación del ser 
humano, entre otros, y también usamos la palabra 
para denominar al arte de trazar estas cartas 
geográficas. 
 
Cohesión  Es la acción y efecto de adherirse o reunirse las 
cosas entre sí. La cohesión, por lo tanto, implica 
algún tipo de unión o enlace. 
 
Constituidas Formar o componer.  
 
GIS Un Sistema de Información Geográfica (SIG o GIS, 
en su acrónimo inglés Geographic Information 
System) es una integración organizada de hardware, 
software y datos geográficos diseñada para capturar, 
almacenar, manipular, analizar y desplegar en todas 
sus formas, la información geográficamente 
referenciada, con el fin de resolver problemas 
complejos de planificación y  de gestión. 
 
IGN Es una dependencia del Ministerio de Agricultura, 
Ganadería y Alimentación; de carácter técnico -
científico, rector y proveedor de productos y 
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servicios, que elabora y garantiza la información 
geográfica y cartográfica confiable para la 
investigación, planificación y monitoreo, para el 
desarrollo del país a nivel público y privado. 
 
 INE Instituto Nacional de Estadística. Tiene como objeto 
formular y realizar la política estadística nacional, así 
como planificar, dirigir, coordinar y supervisar las 
actividades del Sistema Estadístico Nacional. 
 
Mitigación Es el esfuerzo por reducir la pérdida de vida y 
propiedad, reduciendo el impacto de los desastres. 
La mitigación se logra tomando acción ahora – antes 
de que azote el próximo desastre – para así 





















Se realizó un diagnóstico de dificultades que afecta al Municipio de San 
Miguel Petapa en que se dieron a conocer los diversos problemas de 
georeferenciación de zonas y la propuesta de un reglamento de construcción 
privada y urbanización.  
  
Para llevarlo a cabo se utilizaron los límites proporcionados por el IGN e 
INE y fotos satelitales aportadas por el Banco Mundial, por medio de la 
Mancomunidad Gran Ciudad del Sur, realizando diversas visitas al municipio 
para la delimitación del mismo, con el proceso participativo del personal de IUSI 
de la municipalidad. 
 
Debido a que en la última década el municipio ha tenido un desarrollo 
económico y social acelerado, fundamentalmente por el incremento en la 
construcción de vivienda familiar e infraestructura industrial y comercial, no 
contando con la estructuración de un reglamento de construcción privada y 






















Realizar un  levantamiento con la correcta delimitación y georeferenciación 
de cada centro poblado: colonia, residencial, condominio, lotificación, 
asentamiento y paraje que se encuentra estructurado el Municipio de San 
Miguel Petapa para obtener un límite exacto, así mismo el poder determinar la 
clasificación del uso del suelo en diferentes áreas. Adicionalmente, proponer un 
reglamento de construcción privada y urbanización, acoplado a las 
características y funcionalidad del municipio, para el adecuado desarrollo 




1. Identificar las 11 zonas que compone el municipio de San Miguel Petapa 
así como la delimitación adecuada de la división territorial de las mismas.  
 
2. Proponer el límite más exacto del municipio de San Miguel Petapa. 
 
3. Clasificar el uso de suelo de las diferentes zonas que compone el 
municipio  de San Miguel Petapa en 5 tipos: área residencial, área no 
residencial, áreas verdes en urbanizaciones, transformación especial, 
áreas protegidas.   
 
4. Proponer un reglamento de construcción privada y urbanización donde 
contenga normas, restricciones, permisos, sanciones y autorizaciones 
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para demoliciones, construcciones, ejecuciones de edificaciones 


















El municipio de San Miguel Petapa se encuentra a una distancia de 20 
kilómetros de la cabecera departamental de Guatemala. 
 
En la última década ha tenido un desarrollo económico y social acelerado, 
este crecimiento urbano ha sido desordenado, debido a que no se cuenta con 
especificaciones, normas, parámetros, adecuada metodología, como también 
procedimientos para implementar el ordenamiento territorial y generalidades del 
urbanismo e infraestructura industrial y comercial,  que regulen la construcción 
de proyectos de infraestructura dentro del municipio. Así mismo, los límites 
territoriales no se encuentran definidos de una manera específica.  
 
Por lo tanto, es necesario de elaborar una georeferenciación y delimitación  
del municipio para tener establecidas las distintas áreas dentro del mismo y 
clasificarlas según su uso, dicha información deberá estar en forma digital para 
poder acceder a ella  de una manera fácil, ordenada y comprensible. De esta 
manera la información obtenida servirá como base para la elaboración de la 
propuesta de un reglamento de construcción que vaya dirigido a la comunidad 
dedicada a los proyectos inmobiliarios o población en general, un reglamento de 
construcción donde se contemple el uso adecuado del suelo, normas y 
parámetros de construcción, para que los proyectos futuros de urbanización e 
infraestructura industrial y comercial tengan una incidencia positiva dentro del 
municipio de San Miguel Petapa. 
 
El presente trabajo de graduación contiene la identificación de cada centro 
poblado perteneciente al municipio de San Miguel Petapa, así como la 
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propuesta de un determinado límite territorial específico y la clasificación del 
uso del suelo en diferentes áreas. Adicionalmente, la propuesta de un 
reglamento de construcción privada y urbanización, acoplado a las 









1.1. Monografía de San Miguel Petapa 
 
San Miguel Petapa, es un municipio en el departamento de Guatemala, 
localizado al sur de la Ciudad Capital. Tiene una población aproximada de 124 
898 habitantes de acuerdo al censo del año 2008. 
 
El origen del nombre Petapa es por la reunión de dos palabras indígenas: 
pet que significa estera y thap, que quiere decir agua (la voz correcta sería atl), 
porque siendo una estera la que la forma, principalmente la  cama de los indios, 
el nombre de Petapa propiamente dicho quiere decir cama de agua, en razón 
de que el agua del lago está llana, mansa y quieta.  
 
1.2. Cultura e identidad 
 
El poblado es uno de los más antiguos, de origen prehispánico y 




Culturalmente desciende de los cackchiqueles de la rama de los petapas, 
pueblo agrícola y lacustre, su nombre quiere decir “cama de agua”. 
 
Sucesos históricos importantes: en San Miguel Petapa es donde el santo 
hermano Pedro de Betancourt  recibe la revelación de la Virgen de Dolores para 
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1.5. Costumbres y tradiciones 
 
La fiesta patronal que celebra el municipio se hace en honor al santo 
patrono, San Miguel Arcángel, es concurrida por personas de la capital y tiene 
presencia las danzas folklóricas como la conquista y partideños (baile 
folclórico).  
 
1.6. Fiesta patronal 
 
La fiesta titular se celebra los días 29 y 30 de septiembre.  
 
1.7. Lugares arqueológicos  
 
Con base a la información recopilada del diccionario geográfico de 
Guatemala, se reconoce un sitio arqueológico en el municipio de San Miguel 
Petapa el cual se denomina Ruinas de la Iglesia Antigua la cual forman parte 








1.8. Vías de acceso al municipio 
 
El acceso al municipio de San Miguel Petapa se puede realizar a través de 
tres accesos, uno de ellos por medio de la carretera centro americana CA-9 al 
sur, pasando por el municipio de Villa Nueva; el segundo acceso por la 
carretera interdepartamental que parte del Obelisco, luego la avenida Hincapié 
hasta llegar al municipio de Villa Canales y de este, hacia San Miguel Petapa, 
que dista a 4 kilómetros al Noreste y el tercer acceso, que inicia desde el trébol 
hasta el Parque de San Miguel Petapa, siendo esta la razón por la cual a esta 
avenida se le dio el nombre de Avenida Petapa. 
 
1.9. Geografía (ubicación y localización) 




1.9.1. Ubicación y localización geográfica 
 
El municipio de San Miguel Petapa se encuentra situado en la parte sur 
del departamento de Guatemala, en la Región I o Región Metropolitana. Se 





o Departamento: Guatemala. 
o Municipio: Petapa o San Miguel Petapa. 








Fuente: virtual chapín. Consulta: agosto de 2015 
 









o Cuenta con una extensión territorial de 24.64 kilómetros cuadrados.  
 
 Idioma oficial 
 
o En el municipio de San Miguel Petapa, además del español se 








o El municipio de San Miguel Petapa es el municipio más pequeño 
del departamento de Guatemala. Está ubicado al sur oriente de la 
capital dentro de los 14 grados 30 min de latitud norte y 90 grados 
33 min de longitud oeste.  
 




o Limita al norte con el municipio de Villa Nueva (Guatemala); al sur 
con el lago de Amatitlán (Guatemala); al este con el municipio de 





1.10. Estructura espacial o distribucional 
 
En el municipio se reconocen (según INE, 2002) oficialmente un total 
de 69 lugares poblados. En la siguiente gráfica se visualiza su distribución: 
 
El 76,81 % del municipio está integrado por colonias (53 reconocidas 
oficialmente) y el porcentaje restante está compuesto por 1 pueblo, 1 aldea, 4 
fincas, 2 asentamientos, 4 caseríos, 1 residencial, 2 condominios y 1 paraje, 
con esta información se confirma que la mayor concentración de población se 
encuentra en el área urbana.  
 




Fuente: Elevación con base a la información de lugares poblados y vivienda del XL Censo 























1.11.  Lugares que pertenecen al municipio de San Miguel Petapa 








o Galiz (zona 04) 
o Callejón Galiz (zona 04) 
o El Cerro (zona 04) 
o El Encinal (zona 04) 




o Exclusivas Villas de Petapa (zona 01) 
o Villas de Petapa (zona 01 
o Villas Alboradas 1, 2, 3 y 4 (zona 01 
o El deseo (zona 01 
o El Centenario (zona 01) 
o Israel (zona 02) 
o Santa Teresita 5 (zona 02) 
o Portal de Santa Inés (zona 04) 
o Semillas de Paz (zona 04) 
o Los Álamos (zona 06) 
o Aguilar Hernández (zona 07) 
o Villa Hermosa (zona 07) 
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o Prados de Villa Hermosa (zona 07) 
o Brisas de Gerona 1,2 y 3 (zona 08) 
o San Antonio (zona 09) 
o El Bosque (zona 09) 
o Cendisto (zona 09) 
o Santa Teresita 04 (zona 09) 
o Israel Poniente (zona 09) 
o Papalha (zona 09) 
o El Cortijo (zona 10) 
o Santa Teresita 2 (zona 10) 
o Villas de Santiago (zona 10) 
o Las Margaritas (zona 10) 
o San José (zona 10) 
o Luisa Alejandra 1y 2 (zona 10) 
o El Rosario (zona 10) 




o Las Joyas 1, 2 y 3 (zona 1) 
o Santa Inés (zona 3) 
o Quebradas de San Miguel (zona 3) 
o Los Alamitos 1,2 (zona 6) 
o Villas de Málaga (zona 6) 
o Llanuba (zona 6) 
o La Castellana (zona 10) 







o Valles de San Miguel 2 (zona 2) 
o Los Eucaliptos 1y 2 (zona 3) 
o Los Pinos (zona 3) 
o Casuarinas (zona 3) 
o Sol de los Álamos (zona 6) 
o Prados de los Álamos (zona 6) 
o Villas de los Álamos (zona 6) 
o Jardín de los Álamos (zona 6) 
o Los Nuevos Álamos 1, 2,3 (zona 6) 
o Las Rosas (zona 6) 
o Esmeralda 1,2 (zona 7) 
o Petapa 1, 2 (zona 7) 
o Fuentes del Valle 1 (zona 7) 
o Altos de Fuentes del Valle 1,2 (zona7) 
o Cañadas de Petapa (zona 8) 
o Alcázar (zona 8) 
o Prados de San Miguel 1, 2,3 (zona 8) 
o Gerona  (11)  
o Cañadas de Río (zona 13) 




o Las Palmas (zona 2) 
o Puente Piloto (zona 05) 
o Taltic (zona 10) 
o Zamora (zona 10) 
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o El Nilo (zona 3) 
o El Carmen Guillén (zona 10) 
o El Tempisque (zona 11 
o El Zare (zona 11) 
o Bebedero (zona 11) 
o San Mateo (zona 11) 
o La Voladora (zona 11) 
o Ajial( zona 11 ) 
o Sauzal (zona 11) 
o La Majada o la Cerra (zona 12) 








o Gerona (zona 8) 










Con las planificacione del Plan de Desarrollo elaborado por Consejo 
Municipal de Desarrollo y la Dirección Municipal de Planificación de San Miguel 
Petapa además de la Secretaria de Planificación y Programación de la 
Presidencia y la Dirección de Planificación territorial, tomando en cuenta que 
para efectos únicamente de planificación el municipio de San Miguel Petapa, se 
visualizó en tres microrregiones, tomando como criterio la densidad poblacional. 
 
 Micro región 1: denominada rural. Se localiza en el sur del municipio, en 
esta área se encuentra la menor densidad de la población, teniendo 
únicamente como lugar poblado y Playa  de Oro. 
 
 Micro región 2: denominada central urbana. Se caracteriza por el alto 
número de urbanizaciones que se encuentran en el área, delimitada por el 
rio Villalobos. 
 
 Micro región 3: denominada norte urbana. Se ubican la mayor parte de los 
condominios y residenciales del municipio, cuenta con varios centros 




Su clima es templado y agradable. Se acentúan durante el año, dos 
estaciones siendo ellas: época seca o verano y época lluviosa o invierno. La 
temperatura promedio es de 20 °C, y una humedad del 50 %. La precipitación 







Su Orografía está compuesta por el Cerro Gordo, los parajes: El 
Bebedero, La Playa de Oro y el Ojo de Agua.  
 
El territorio es generalmente plano, pues solo un 25 % corresponde a 
montes altos y cerros cultivables. Las mayores elevaciones son los cerros 




Distribución geográfica de la población. 
 
93,1 % urbano; 6,9 % rural. 
 
Figura 4. Población Censo 2002 
 





1.16. Población según grupo étnico 
 
En el municipio no existe diversidad de etnias, debido a que es 
mayoritariamente urbano, solo existe un 6,29% de la población indígena, la 
mayor parte cakchiquel. 
 












101 242 6 373 94 869 
Porcentaje 100 % 6.29 % 93.71 % 
 
Fuente: Censo poblacional. INE, 2002.  
 







Maya Xinka Garífuna Ladina Otra 
San Miguel 
Petapa 
101 242 5 234 18 17 95 839 134 
Porcentaje 100 % 5,17 % 0,02 % 0,02 % 94,66 % 0,13 % 
 




1.17. Población por edad 
 
 Población total nacional censo 2002     101 242 
 Proyección población INE 2015               188 173 
 
Tabla III. Población total nacional censo 2002 
 
 
Fuente: Censo de población. INE, 2002 
 
Figura 5. Población Censo 2002 
 
 












POBLACION SAN MIGUEL PETAPA CENSO 2002 
Grupos Etéreos Total HOMBRES MUJERES 0 a 6 años 7 a 14 años 15 a 17 años 18 a 59 años 60 a 64 años 65 años y más
Poblaciôn 101 242 49 139 52 103 18 388 19 335 5 906 53 133 1 453 3 027
Porcentaje 100,00% 48,54% 51,46% 18,16% 19,10% 5,83% 52,48% 1,44% 2,99%
GENERO GRUPOS DE EDAD (AÑOS CUMPLIDOS)
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1.18. Flujos migratorios 
 
El flujo migratorio, determina que la mayoría de la población de las 
diferentes áreas del municipio se traslada hacia la ciudad capital en forma 
constante, por necesidades de trabajo. La mayoría de la población también se 
dirige hacia la cabecera municipal por motivos laborales y de comercio.  
 
Tabla IV. Población total, inmigrantes y emigrantes intermunicipales, 




Migración intermunicipal de toda la 
vida Población 
total 




Inmigrantes Emigrantes Saldo neto 
100 590 70 854 1 589 69 265 85 252 31 706 1 428 30 278 
 
Fuente: Censo de población. INE, 2002 
 
1.19. Condiciones de vida 
 
La proporción de la población que vive en pobreza extrema es mínimo 
(0,79 %); la pobreza general es del 12 %, lo que significa que de acuerdo a los 
compromisos de Estado contenidos en los Objetivos de Desarrollo del Milenio –
ODM- ya se alcanzó la meta municipal que es de 3,4 % relacionado con la 
pobreza extrema. 
 
1.20. Calidad de vida 
 
La calidad de vida se define en términos generales como el bienestar, 
felicidad y satisfacción del ser humano, que le otorga a este cierta capacidad de 
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actuación, funcionamiento o sensación positiva de su vida. Su realización es 
muy subjetiva, ya que se ve directamente influida por la personalidad y el 







2. GEOREFERENCIACIÓN Y DIGITALIZACIÓN DE LAS 




2.1. Planteamiento del problema 
 





La conflictividad por la tenencia de la tierra  es un problema que a través 
de la historia ha afectado al País, remontándose  a épocas pre-hispánicas y 
manteniéndose hasta la época actual. 
 
En el primer caso, a nivel nacional se habla de una posesión de tierras “de 
hecho” o por tradición indígena, que no cuenta con un respaldo legal. 
 
En el segundo, se refiere a las tierras que fueron abandonadas por 
quienes se refugiaron muchos años en el extranjero debido a la conflicto 
armado interno. Estas tierras fueron ocupadas por nuevos propietarios, los 
cuales incluso legalizaron su posesión.  
 
En 1832  se  realizó  el primer trabajo  cartográfico  en Guatemala a cargo 
de Miguel Rivera Maestre y publicado por orden del jefe de Estado, Mariano 
Gálvez, elaborando los primeros mapas con representación cartográfica 
sugeridos por las autoridades guatemaltecas para marcar su soberanía 
territorial y tienen como base los primeros decretos republicanos emitidos en 
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materia de división territorial por la Asamblea Constituyente del Estado de 
Guatemala en 1825.  
 
La primera Constitución Política del Estado de Guatemala, se proclamó el 
11 de octubre de 1825, conteniendo las fronteras internas y externas, de esta 
manera se tendrá un buen funcionamiento de la administración. Según 
información del historiador Arturo Taracena, el matemático Juan Pablo Pira y la 
Ingeniera forestal Celia Marcos quienes son los autores del ensayo, Los 
departamentos y la construcción del territorio nacional en Guatemala 1825-
2002.  
 
Como también el día 9 de diciembre del año 1986 a través del Decreto 
número 70-86 del Congreso de la República, se aprobó la Ley Preliminar de 
Regionalización, con el objetivo de promover el ordenamiento territorial y 
funcionamiento de los Consejos Regionales de Desarrollo Urbano y Rural. 
 
En el artículo 224 de la Constitución Política de la República de 
Guatemala establece la división administrativa: El territorio de la República, se 
divide para su administración en departamentos y estos en municipios.  
 
Según el artículo No. 4 de Código Municipal, son entidades locales de 
ámbito territorial en que el municipio se divide, tales como: aldea, caserío, 
paraje, cantón, barrio, zona, colonia, lotificación, parcelamiento urbano o 
agrario, microrregión, finca y demás formas de ordenamiento territorial definidas 
localmente, todo esto se encuentre establecido en un código o constitución del 
país.  
 
Para esto se da paso a la georeferenciación que consiste en ubicar un 
determinado  lugar, permitiendo establecer la correcta posición de una 
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fotografía aérea en un mapa y determinar la exacta ubicación en una fotografía 
o imagen; como por ejemplo, encontrar las coordenadas de un lugar específico, 
la adecuada zonificación de un municipio, entre otros.  
 
2.1.2. Justificación del problema  
 
La falta de información sobre la delimitación especifica de las zonas, 
colonias, residenciales, condominios, sectores, aldeas, áreas protegidas, límite 
territorial, entre otros, de que carece  el municipio de San Miguel Petapa, hacen 
que sea necesario el establecimiento de esos límites, para poder definir la 
clasificación del uso del suelo, brindado la información digitalizada a la 
Municipalidad de San Miguel Petapa,  para que su uso sea de fácil acceso, 
ordenado y comprensible,  de esta manera  poder crear un plan de desarrollo 
territorial enfocado en las necesidades del municipio,  contribuyendo así a un 
mejor desarrollo del mismo,  así mismo emplear la correcta nomenclatura de 
direcciones, ubicación a nivel predial, identificar que zonas tienen la mayor, 
intermedia y  menor recaudación de IUSI, ubicación de proyectos, entre otros. 
 
2.2. Formulación del problema 
 




El municipio de San Miguel Petapa que es parte de los seis municipios 
que conforman la Gran Mancomunidad del Sur, que tiene como misión 
contribuir y dar soluciones a problemas de las Municipalidades a través de 




Uno de estos municipios es San Miguel Petapa que ha presentado en la 
última década un crecimiento poblacional acelerado, dando como resultado un 
desorden territorial, es por eso que la información varía en la estructura de 
límites, zonificación y en toda la distribución del mismo. El no contar con esta 
información dificulta a la municipalidad enfocar la priorización de necesidades 




Se obtuvo la digitalización completa del municipio de San Miguel Petapa, 
incluyendo: 
 
 El poder obtener  la propuesta de una delimitación territorial más precisa 
del municipio. 
 
 El establecimiento de los límites territoriales de cada una de 11 zonas 
exceptuando la zona 5 que fue desbordada por una tormenta tropical.  
 
 La correcta ubicación de centros poblados: colonias,  condominios, 
residenciales, callejones, lotificaciones, parajes, caseríos; divisiones de 
cabecera municipal, aldea, centros comerciales, parque protegido, 
fábricas, cementerio municipal, asentamientos y granjas que se compone 
cada zona.  
 
 La delimitación de sectores, fases, colonias, proyectos que constituyen la 





 Se obtuvo el cálculo estimado más preciso del área total del municipio, 
zonas y las diferentes distribuciones territoriales.  
 
 Se estableció la clasificación del uso del suelo en cinco tipos: Área 
residencial, Área no residencial, Áreas verdes en urbanizaciones, 
Transformación especial, Áreas protegida.   
 
 La estimación del total de la población en el municipio calculada con base 
al número de inmuebles proporcionados por el departamento de IUSI del 
municipio.  
 
2.3. Caracterización de las zonas del municipio  
 




Acontinuación se detallan conceptos relacionados con la delimitación de 




Consiste en determinar el polígono formado por líneas rectas, curvas o 
irregulares, que limitan la zona definida como urbana, estableciendo su 
extensión geográfica. 
 
Los vértices y lados del polígono que limitan un área urbana deben ser de 
fácil identificación en campo y en la cartografía catastral. El área urbana debe 
estar determinada por límites físicos naturales, tales como: cauces o riveras de 
arroyos o ríos; o por limites artificiales, tales como: ejes de vías de 
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comunicación (calles, avenidas, caminos vecinales, rutas o vías férreas). En 
casos excepcionales, tales líneas pueden estar constituidas por límites entre 




Consiste en ubicar un objeto en el espacio tridimensional con respecto a la 
tierra, utilizando un sistema de coordenadas y un DATUM determinado. Su 
principal uso consiste en establecer las relaciones entre las imágenes raster y 
vectoriales en un sistema de coordenadas. Además de determinar el lugar en el 
espacio de los elementos geográficos. Permite establecer la correcta posición 
de una fotografía aérea en un mapa y determinar la exacta ubicación de un 
punto en una fotografía o imagen.  
 
 Digitalización  
 
Hace referencia al paso de una información que se encuentra sobre un  
papel (un mapa o imagen) a otra ya de carácter digital. En una acepción amplia 
puede incluir a todos los fenómenos de conversión de datos analógicos a 
digitales, tales como el escaneado de un documento cartográfico, la captura de 
imágenes de satélite, la entrada de coordenadas mediante GPS, etc. En este 
proyecto, la digitalización se realizará por escaneado de la información 
cartográfica y documental.   
 
 Zona urbana 
 
Se concreta por sus funciones, su alta densidad de población y su 
extensión, así como por ser emisor de servicios y estar perfectamente dotado 
de infraestructuras, siendo propio de los núcleos urbanos o ciudades, definidos 
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numéricamente en el caso de Guatemala desde 10 000 habitantes o ciudades 
funcionales (ciudad industrial, ciudad de servicios, incluso agro ciudades).  
 
 Aldea  
 
Una aldea es por lo general menor al pueblo y minúsculo en comparación 
con el tamaño de una ciudad promedio. Dentro de la aldea se encuentran, más 
que nada, casas para la residencia y vivienda, así como también algunas otras 
edificaciones menores relacionadas con las actividades económicas que se 
desarrollen en el lugar (establo, granja, molino, depósito, etc.). 
 
Una de las características principales de la aldea es que sus habitantes 
producen lo que consumen, limitando casi al mínimo los contactos con el 
exterior, ya sea tanto con aldeas vecinas o con pueblos o ciudades cercanas.  
 
 Caserío  
 
Al grupo de viviendas que componen una población. Suele aludir a un 




Cada titular es dueño exclusivo de su piso y copropietario de los 
elementos y partes comunes del edificio total.  
 
Son elementos comunes, además del terreno, las cosas necesarias para 
la seguridad, conservación y servicios generales para el uso y goce de todo el 






El término es utilizado en el lenguaje común para designar a aquellas 
viviendas un poco más lujosas y espaciosas, ya que la residencia da la idea 
también de comodidad y confort, dos elementos que muchas viviendas 
humildes e inestables no tienen. Es por eso que cuando hablamos de 
residencia, imaginamos viviendas espaciosas en las que los servicios básicos 
como el agua potable, electricidad y gas están en conjunto con otros servicios 
más caros como internet, teléfono o televisión por cable. Además, elementos 
como la decoración son también importantes a la hora de dar la idea de 
residencia, en lugar de vivienda. 
 
 Asentamiento  
 
Aquellas formas de hábitat humano informales o no del todo adecuadas. 
En términos generales, un asentamiento es cualquier tipo de poblamiento 
humano, ya que siempre se está designando a la acción mediante la cual un 
grupo chico o grande de personas establecen como su espacio de hábitat y 
permanencia, aquel lugar que han elegido y que lentamente y con el tiempo 
puede ir transformándose más y más de acuerdo a las necesidades.  
 
Sin embargo, en las áreas de sociología y de antropología, como también 
de otras ciencias humanas, el término se usa comúnmente para señalar 
aquellas formas de poblamientos inestables, inseguros e informales que surgen 
en determinados espacios como consecuencia de las escasas posibilidades 






 Callejón  
 
Paso estrecho y largo entre paredes, casas o elevaciones del terreno.   
 
 Descripción territorial 
 
El municipio de San Miguel Petapa, siendo en su totalidad urbano, su 
división territorial es la siguiente: 
 
11 zonas exceptuando la zona 5  
 
 División de zonas: 
o 21 colonias  
o 5 condominios  
o 23 residenciales  
o 2 callejones  
o 2 lotificaciones  
o 5 parajes  
o 6 caseríos 
o 4 divisiones de cabecera municipal 
o 1 aldea  
o 3 centros comerciales 
o 1 parque protegido  
o 2 fábricas  
o 1 cementerio 
o 2 asentamientos 




 División territorial de las zonas: 
o 44 sectores 
o 32 fases 
o 3 colonias 
o 2 proyectos 
  
 Sub división de territorial de las zonas: 
o 25 residenciales  
o 5 colonias 
o 2 condominios  
o 1 granja 
o 1 centro comercial  
 
2.4. Uso del suelo 
 
Se clasificó en cinco  tipos, los cuales son: 
  
 Área residencial: Las destinadas a residencia unifamiliar o multifamiliar 
permanente. 
 
 Área no residencial: Las destinadas a uso comercial, industrial o de interés 
social. 
 
 Áreas verdes en urbanizaciones: son áreas de vegetación ubicadas dentro 
de las zonas urbanas, las cuales no pueden ser alteradas.  
 
 Transformación especial: área donde se pueden realizar construcciones 
de viviendas familiares e infraestructura industrial y comercial, o que se 
mantenga en el tiempo el área verde. 
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 Áreas protegidas: las que tienen por objeto la conservación, el manejo 
racional y la restauración de la flora y fauna silvestre, recursos conexos y 
sus interacciones naturales y culturales; que tengan alta significación por 
su función o sus valores genéticos, históricos, escénicos, recreativos, 
arqueológicos y protectores, de tal manera de preservar el estado natural. 
 
Analizando los (18,03 km2)  18,00  Km2 y sus 189 lugares poblados que 
compone el municipio se obtienen los siguientes datos.  
 
Tabla V. Descripción del uso del suelo en el municipio de San Miguel 
Petapa 
 
Fuente: elaboración propia 
 






















mt² 8 354 543.15 1 497 906.35 1 850 899.88 4 251 369.98 1 871 761.11 203 078.98 18 029 559.45
km² 8 355 1 498 1 851 4 251 1 872 0,203 18,03




Tabla VI. Resumen de la distribución de área por zona expresado en 
km2    
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Se observa un resumen sobre la distribución de área de los 5 tipos 
de uso de suelo expresado en kilómetros cuadrados por zona  
 


























1 0,49 0,08 0,07 0,14 0,776
2 0,33 0,00 0,02 0,14 0,492
3 0,30 0,05 0,15 0,35 0,839
4 0,38 0.070 0,28 0,75 1,87 3,347
6 0,42 0,66 0,004 0,47 1,553
7 3,56 0,20 0,98 0,00 4,733
8 1,01 0,00 0,00 0,70 1,706
9 0,06 0,002 0,00 0,00 0,065
10 0,45 0,13 0,10 0.071 0,748
11 0,78 0,30 0,20 1,23 2,515
13 0,58 0,012 0,05 0,41 1,052
T 8,35 1,50 1,85 4,25 1,87 17,826
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Figura 7. Resumen expresado en km2 de área residencial según el área 















Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 8. Resumen expresado en km2 de área no residencial según el 















Fuente: elaboración propia. 
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Figura 9. Resumen expresado en km2 de áreas verdes en 













Fuente: elaboración propia 
 
Figura 10. Resumen expresado en km2 de transformación especial 












Fuente: elaboración propia. 
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Figura 11. Resumen expresado en km2 de área protegida según el área 




Fuente: elaboración propia. 
 
Resumen expresado en porcentaje según el área total de cada zona 
 
Tabla VII. Resumen de la distribución de área por zona expresado en 
porcentaje 
 














1 63,27 9,86 8,55 18,32 0,776
2 66,49 0,00 4,86 28,65 0,492
3 35,20 5,75 17,89 41,15 0,839
4 11,33 2,01 8,42 22,31 55,93 3,347
6 27,06 42,45 0,29 30,21 1,553
7 75,12 4,15 20,73 0,00 4,733
8 59,17 0,00 0,00 40,83 1,706
9 96,56 3,44 0,00 0,00 0,065
10 59,93 17,59 13,00 9,48 0,748
11 31,18 12,08 7,78 48,96 2,515
13 55,26 1,16 4,78 38,80 1,052
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o Se observa un resumen sobre la distribución de área de los 5 tipos de 
uso de suelo expresado en porcentaje por zona  
 
Tabla VIII. Resumen de la distribución de área total del municipio 
expresado en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Se observa un resumen sobre la distribución de área de los 5 tipos de 
uso de suelo expresado en porcentaje por el área total del municipio.   
 
2.5. Total de vivienda por zona 
 
Se detalla el resumen de la cantidad de viviendas por zonas del municipio. 
(Con base al número de lotes habitados proporcionado por departamento de 



















1 2,72 0,42 0,37 0,79 4,306
2 1,81 0,00 0,13 0,78 2,730
3 1,64 0,27 0,83 1,92 4,655
4 2,10 0,37 1,56 4,14 10,38 18,562
6 2,33 3,66 0,02 2,60 8,615
7 19,72 1,09 5,44 0,00 26,253
8 5,60 0,00 0,00 3,86 9,462
9 0,35 0,01 0,00 0,00 0,361
10 2,49 0,73 0,54 0,39 4,149
11 4,35 1,68 1,08 6,83 13,949
13 3,23 0,07 0,28 2,26 5,832
T 46,34 8,31 10,27 23,58 10,38 98,874
33 
 




















Fuente: elaboración propia. 
 
















Fuente: elaboración propia. 
 
2.6. Total de población por zona 
 
A continuación se detalla el resumen de la cantidad de población 
aproximada por zona. (Con el número de lotes habitados proporcionado por el 
notificador del departamento de IUSI del municipio se multiplicó por un número 
















TOTAL DE VIVIENDA 
34 
 



















Fuente: elaboración propia. 
 






































TOTAL DE POBLACIÓN 
35 
 
2.7. Descripción de zonas 
 
Zonificación del municipio de San Miguel Petapa. 
 





















Fuente: elaboración propia, empleado por el programa Quantum Gis. 
 
 División de zonas:  
 
















1 COLONIA EL CENTENARIO
2 COLONIA EL DESEO
3 COLONIA VILLAS ALBORADA
4 COLONIA SECTOR SIN NOMBRE
5 CONDOMINIO LA JOYA
6 CONDOMINIO VILLA REAL
7 CABECERA MUNICIPAL, AREA NORTE




 Se divide en 
 
o 4 colonias,  
o 2 condominios,  
o 1 residencial y  
o 1 Cabecera norte 
 











Fuente: elaboración propia. 
 
 Se divide en:  
o 6 sectores  



























 Total de viviendas por división de zona  
 










Fuente: elaboración propia. 
 
 
 Total de población por división de zona  
 





















EL CENTENARIO 50                
EL DESEO 144              
VILLAS ALBORADA 303              
SECTOR SIN NOMBRE ND
LA JOYA 212              
VILLA REAL 163              
CABECERA MUNICIPAL, AREA NORTE 472              
RESIDENCIAL LAS PALMAS 67                









EL CENTENARIO 300              
EL DESEO 864              
VILLAS ALBORADA 1 818
SECTOR SIN NOMBRE ND
LA JOYA 1 272
VILLA REAL 978              
CABECERA MUNICIPAL, AREA NORTE 2 832
RESIDENCIAL LAS PALMAS 402              






 Uso del suelo  
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 Total de área expresada en km2  
 
Tabla XV. Distribución de área de zona 1 expresada en km2 
 


















Figura 17. Distribución de área de zona 1 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o A nivel general la zona 1 en su mayoría es un área residencial.  
o Teniendo un 0.14 km2 de transformación especial donde se puede 
utilizar para construir viviendas o que se mantenga en el tiempo 
como área verde u otros usos del suelo.  
o Indicando que es aquí donde se ubica la Municipalidad, colegios y 












 Porcentaje de área según el total de área por zona.  
 
Tabla XVI. Distribución de área de zona 1 expresada en porcentaje 
según el área por zona 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 
Figura 18. Distribución de área de zona 1 expresada en porcentaje 
según el área por zona 
 

























 Porcentaje de área según el área total del municipio   
 
Tabla XVII. Distribución de área de zona 1 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Cuenta con el 4.31 % del área total del municipio. 
 




























 División de zonas:  
 











Fuente: elaboración propia. 
Se divide en:  
o 2 callejones 
o 1 colonia  
o 1 residencial 
o 1 cabecera sur 
o 1 lotificación 
o 1 paraje  
 
 Total de viviendas por división de zona 
 















CALLEJÓN LA CUMBRITAS 12                
CALLEJÓN CALLEJON DEL BRUJO 85                
PARAJE LAS PALMAS 26                
LOTIFICACIÓN VILLAS LAS JOYAS 172              
COLONIA SANTA TERESITA V 96                
RESIDENCIALES VALLES DE SAN MIGUEL II 163              
CABECERA MUNICIPAL, AREA SUR 448              




 Total de población por división de zona  
 






































CALLEJÓN LA CUMBRITAS 72                
CALLEJÓN CALLEJON DEL BRUJO 510              
PARAJE LAS PALMAS 156              
LOTIFICACIÓN VILLAS LAS JOYAS 1 032
COLONIA SANTA TERESITA V 576              
RESIDENCIALES VALLES DE SAN MIGUEL II 978              
CABECERA MUNICIPAL, AREA SUR 2 688




 Uso del suelo  
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 Total de área expresada en km2 
 
Tabla XXI. Distribución de área de zona 2 expresada en km2 
 
 


















Figura 21. Distribución de área de zona 2 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Es una de las 2 zonas del municipio que no cuentan con área no 
residencial  
 
 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 
Tabla XXII. Distribución de área de zona 2 expresada en porcentaje 
 





















Figura 22. Distribución de área de zona 2 expresada en porcentaje 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Cuenta con un 28,65 % sobre el área total del terreno con 
posibilidad de expansión donde se puede construir viviendas o 
que se mantenga con el tiempo como área verde.  
 
 Porcentaje de área según el área total del municipio   
 
Tabla XXIII. Distribución de área de zona 2 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 


















o Solo cuenta con 2,14 % del área total del municipio lo cual la 
cataloga como una de las zonas  con menos área del municipio.  
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 División de zonas:  
 





















1 CABECERA MUNICIPAL ÁREA ORIENTE
2 CABECERA MUNICIPAL ÁREA SUR-ORIENTE
3 COLONIA LA ARENERA
4 COLONIA VILLAS DE SAN MARTÍN
5 RESIDENCIALES EUCALIPTOS
6 RESIDENCIALES LAS QUEBRADAS DE SAN MIGUEL




Se divide en: 
o 2 sectores de cabecera (sur-oriente y oriente) 
o 2 colonias 
o 3 residenciales 
 
 División Territorial: 
 











Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en: 
o 6 fases 
 
 Sub división Territorial:  
 
Tabla XXVI. Sub división territoriales que compone zona 4 
 

























1 CONDOMINIO SANTA INÉS
2 RESIDENCIALES LAS CASUARINAS
3 RESIDENCIALES LOS PINOS
ZONA 3
RESIDENCIAL EUCALIPTOS FASE 2
50 
 
Se divide en:  
o 1 condominio  
o 2 residenciales 
 
 Total de vivienda por división de zona  
 














Fuente: elaboración propia. 
 
 Total de población por división de zona  
 




















CABECERA MUNICIPAL ÁREA ORIENTE 228              
CABECERA MUNICIPAL ÁREA SUR-ORIENTE ND
COLONIA LA ARENERA 40
COLONIA VILLAS DE SAN MARTÍN 63
RESIDENCIALES EUCALIPTOS 603
RESIDENCIALES LAS QUEBRADAS DE SAN MIGUEL 120
RESIDENCIALES VALLES DE LA CERRA 57







CABECERA MUNICIPAL ÁREA ORIENTE 1 368
CABECERA MUNICIPAL ÁREA SUR-ORIENTE ND
COLONIA LA ARENERA 240              
COLONIA VILLAS DE SAN MARTÍN 378              
RESIDENCIALES EUCALIPTOS 3 618
RESIDENCIALES LAS QUEBRADAS DE SAN MIGUEL 720              
RESIDENCIALES VALLES DE LA CERRA 342              




 Uso del suelo  
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 Total de área expresada en km2 
 
Tabla XXIX. Distribución de área de zona 3 expresada en km2 
 
 


















Figura 25. Distribución de área de zona 3 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 
 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 


























Figura 26. Distribución de área de zona 3 expresada en porcentaje  
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Ocupa en segundo lugar en transformación especial según el área 
total de zona con un 41,15 %. 
o Ocupa en segundo lugar en áreas verdes de urbanización según 
el área total de zona con un 17,89 %. 
 
 Porcentaje de área según el área total del municipio   
 
Tabla XXXI. Distribución de área de zona 3 expresada en porcentaje 
























o Cuenta con el  4,65 % del área total del municipio. 
 















Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 División de zonas:  
 




















1 ALDEA SANTA INES PETAPA
2 CASERIO EL CERRO
3 CASERIO EL ENCINAL
4 CASERIO GALIZ
5 CASERIO CALLEJÓN GALIZ
6 COLONIA PORTALES DE SANTA INÉS
7 PARAJE CONCEPCIÓN




Se divide en:  
o 1 aldea 
o 4 caserío  
o 1 colonia 
o 1 paraje  
o 1 parque  
 
 División Territorial:  
 













Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 3 colonias  






















 Total de vivienda por división de zona  
 
















Fuente: elaboración propia. 
 
 Total de población por división de zona  
 


























ALDEA SANTA INES PETAPA 284              
CASERÍO EL CERRO 200              
CASERÍO EL ENCINAL 60                
CASERÍO GALIZ 135              
CASERÍO CALLEJÓN GALIZ 75                
COLONIA PORTALES DE SANTA INÉS 320              
PARAJE CONCEPCIÓN 201              
PARQUE PARQUE ECOLOGICO LA CERRA ND







ALDEA SANTA INES PETAPA 1 704
CASERÍO EL CERRO 1 200
CASERÍO EL ENCINAL 360              
CASERÍO GALIZ 810              
CASERÍO CALLEJÓN GALIZ 450              
COLONIA PORTALES DE SANTA INÉS 1 920
PARAJE CONCEPCIÓN 1 206
PARQUE PARQUE ECOLÓGICO LA CERRA ND




 Uso del suelo  
 











 Total de área expresada en km2 
 
Tabla XXXVI. Distribución de área de zona 4 expresada en km2 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 
Figura 29. Distribución de área de zona 4 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Ocupa en segundo lugar con mayor área verdes en 
urbanizaciones en km2 que corresponde a 0,28 km2  
o Ocupa en segundo lugar con mayor transformación especial en 

















 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 
Tabla XXXVII. Distribución de área de zona 4 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 30. Distribución de área de zona 4 expresada en porcentaje 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o En esta zona es donde se encuentra ubicado el parque ecológico 
La Cerra ocupa el 55,93 % del total de la zona. 
o Ocupando el primer lugar con el mayor porcentaje  de área 



















 Porcentaje de área según el área total del municipio.   
 
Tabla XXXVIII. Distribución de área de zona 4 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Es la segunda zona con más extensión territorial lo cual ocupa un 
18,56 % del área total del municipio.  
o Siendo la primera zona con mayor transformación especial 
ocupando un 4,14 del área total del municipio. 
 





















 División de zonas:  
 






Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 1 colonia 
 
 Sub división Territorial:  
 





















Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 12 residenciales  














1 CONDOMINIO CONDOMINIO VILLA VICTORIA
2 RESIDENCIAL JARDINES DE LOS ÁLAMOS
3 RESIDENCIALES LAS ROSAS
4 RESIDENCIALES LLANUBA
5 RESIDENCIALES LOS ALAMITOS 1
6 RESUDENCIALES LOS ALAMITOS 2
7 RESIDENCIALES LOS ÁLAMOS 1
8 RESIDENCIALES LOS ÁLAMOS 2
9 RESIDENCIALES LOS NUEVOS ÁLAMOS
10 RESIDENCIALES PRADOS DE LOS ÁLAMOS
11 RESIDENCIALES SOL DE LOS ÁLAMOS
12 RESIDENCIALES VILLAS DE LOS ÁLAMOS






 Total de vivienda por división de zona 
 


















Fuente: elaboración propia. 
 
 Total de población por división de zona  
 


























CONDOMINIO CONDOMINIO VILLA VICTORIA 18             
RESID. JARDINES DE LOS ÁLAMOS 48             
RESID. LAS ROSAS 30             
RESID. LLANUBA 25             
RESID. LOS ALAMITOS 1 12             
RESID. LOS ALAMITOS 2 22             
RESID. LOS ALAMOS 1 42             
RESID. LOS ALAMOS 2 26             
RESID. LOS NUEVOS ÁLAMOS 46             
RESID. PRADOS DE LOS ÁLAMOS 14             
RESID. SOL DE LOS ÁLAMOS 47             
RESID. VILLAS DE LOS ÁLAMOS 80             
RESID. VILLAS DE MÁLAGA 23             
COLONIA LOS ÁLAMOS 432           







CONDOMINIO CONDOMINIO VILLA VICTORIA 108              
RESID. JARDINES DE LOS ÁLAMOS 288              
RESID. LAS ROSAS 180              
RESID. LLANUBA 150              
RESID. LOS ALAMITOS 1 72                
RESID. LOS ALAMITOS 2 132              
RESID. LOS ALAMOS 1 252              
RESID. LOS ALAMOS 2 156              
RESID. LOS NUEVOS ÁLAMOS 276              
RESID. PRADOS DE LOS ÁLAMOS 84                
RESID. SOL DE LOS ÁLAMOS 282              
RESID. VILLAS DE LOS ÁLAMOS 480              
RESID. VILLAS DE MÁLAGA 138              
COLONIA LOS ÁLAMOS 2 592





 Uso del suelo  
 











 Total de área expresada en km2 
 
Tabla XLIII. Distribución de área de zona 6 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 



















Fuente: elaboración propia. 
 
o No se logró establecer en su totalidad cuanta área industrial 
perteneciente a esta zona debida que estas empresas no tributan 
a la municipalidad; los datos siguientes son los recopilados en el 
momento que se realizó la visita.  
o Se caracteriza por tener la mayor extensión de área no residencial 


















 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 
Tabla XLIV. Distribución de área de zona 6 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 34. Distribución de área de zona 6 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Siendo una de las zonas más grandes a nivel de área no 





















 Porcentaje de área según el área total del municipio   
 
Tabla XLV. Distribución de área de zona 6 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o A nivel de municipio es la zona con la mayor extensión de área no 
residencial con 3,66 %. 
 
Figura 35. Mapa geográfico de zona 7 
 
 



















 División de zona:  
 



























Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 2 asentamientos  
o 2 caseríos  
o 3 colonias 
o 3 condominios   
o 5 residenciales  
o 2 centros comerciales  
o 1 fábrica   





1 ASENTAMIENTO COMUNIDAD LA PAZ
2 ASENTAMIENTO LINEA FERREA
3 CASERIO AGUILAR HERNANDEZ
4 CASERÍO EL FRUTAL
5 COLONIA PRADOS DE VILLA HERMOSA
6 COLONIA VILLA HERMOSA 1
7 COLONIA VILLA HERMOSA 2
8 CONDOMINIO TORRE DE PETAPA
9 CONDOMINIO PASEO DE LAS FUENTES
10 CONDOMINIO COLINAS DEL PARAISO
11 RESIDENCIALES ALTOS DE FUENTES
12 RESIDENCIALES FUENTES DEL VALLE 1
13 RESIDENCIALES VILLA FLORES CLUB
14 RESIDENCIALES TORRE DE VILLA FLORES
15 RESIDENCIALES ALAMEDAS DE VILLA FLORES
16 RESIDENCIALES TERRAZAS DE VILLA FLORES
17 CENTRO CC PASEO VILLA HERMOSA
18 CENTRO CC PACIFIC VILLA HERMOSA
19 FÁBRICA TUBAC




 División Territorial:  
 















                                                                                      
 
 




















Fuente: elaboración propia. 
Se divide en: 
o 37 sectores 



























































COLONIA PRADOS DE VILLA HERMOSA
NOMBRE DIVISION 
COLONIA`VILLA HERMOSA 1
COLONIA VILLA HERMOSA 2
RESIDENCIALES ALTOS DE FUENTES
CONDOMINIOS  PASEO DE LAS FUENTES
CONDOMINIOS TORRE DE PETAPA
RESIDENCIALES ALAMEDAS DE VILLA 
FLORES
RESIDENCIALES FUENTES DEL VALLE 1
69 
 
 Sub división territorial  
 











Fuente: elaboración propia. 
 
 Total de vivienda por división de zona 
 
































1 LAS ESMERALDAS 1
2 LAS ESMERALDAS 2
3 RESIDENCIALES SAN ANDRÉS 1
4 RESIDENCIALES SAN ANDRÉS 2
5 RESIDENCIALES PETAPA 1
6 RESIDENCIALES PETAPA 2
8 SECTOR11 C.C. PRADOS DE VILLA HERMOSA














ASENTAMIENTO LINEA FERREA 150              
ASENTAMIENTO COMUNIDAD LA PAZ 425              
CASERÍO AGUILAR HERNÁNDEZ 190              
CASERÍO EL FRUTAL 175              
COLONIA PRADOS DE VILLA HERMOSA 3 255
COLONIA VILLA HERMOSA 1 4 865
COLONIA VILLA HERMOSA 2 630              
CONDOMINIOS TORRE DE PETAPA 720              
CONDOMINIOS PASEO DE LAS FUENTES 713              
CONDOMINIO COLINAS DEL PARAISO 238              
RESIDENCIALES FUENTES DEL VALLE 1 565              
RESIDENCIALES VILLA FLORES CLUB ND
RESIDENCIALES TORRE DE VILLA FLORES ND
RESIDENCIALES ALTOS DE FUENTES 800              
RESIDENCIALES ALAMEDAS DE VILLA FLORES 1 567
RESIDENCIALES TERRAZAS DE VILLA FLORES 83                
CENTRO CC PASEO VILLA HERMOSA ND
CENTRO CC PACIFIC VILLA HERMOSA ND
FÁBRICA TUBAC ND
IGLESIA IGLESIA MORMONA ND




 Total de población por división de zona 
 













































ASENTAMIENTO COMUNIDAD LA PAZ 2 550
ASENTAMIENTO LINEA FERREA 900              
CASERÍO AGUILAR HERNÁNDEZ 1 140
CASERÍO EL FRUTAL 1 050
COLONIA PRADOS DE VILLA HERMOSA 19 530
COLONIA VILLA HERMOSA 1 29 190
COLONIA VILLA HERMOSA 2 3 781
CONDOMINIOS TORRE DE PETAPA 4 320
CONDOMINIOS PASEO DE LAS FUENTES 4 278
CONDOMINIO COLINAS DEL PARAISO 1 428
RESIDENCIALES ALTOS DE FUENTES 4 800
RESIDENCIALES VILLA FLORES CLUB ND
RESIDENCIALES TORRE DE VILLA FLORES ND
RESIDENCIALES FUENTES DEL VALLE 1 3 390
RESIDENCIALES ALAMEDAS DE VILLA FLORES 9 402
RESIDENCIALES TERRAZAS DE VILLA FLORES 498              
CENTRO CC PASEO VILLA HERMOSA ND
CENTRO CC PACIFIC VILLA HERMOSA ND
FABRICA TUBAC ND
IGLESIA IGLESIA MORMONA ND




 Uso del suelo  
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 Total de área expresada en km2 
 
Tabla LI. Distribución de área de zona 7 expresada en km2 
 


















Figura 37. Distribución de área de zona 7 expresada en km2  
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Zona donde mayores centros comerciales posee los cuales son: 
Paseo de Villa Hermosa y Pacific Villa Hermosa. 
o Es la zona con mayor extensión territorial que corresponde a 4,73 
km2 según el área por zona. 
 
 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 
Tabla LII. Distribución de área de zona 7 expresada en porcentaje 
 


















Figura 38. Distribución de área de zona 7 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Se caracteriza por ser en su mayor porcentaje residencial con un 
75,12 % del área total de la zona. 
o Es una de las 2 zonas que no cuenta con transformación especial. 
 
 Porcentaje de área según el área total del municipio 
 
Tabla LIII. Distribución de área de zona 7 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 


















o Es la zona con más extensión territorial lo cual ocupa un 26,253 % 
del área total del municipio.  
o Es la zona con la mayor extensión territorial de área verde en 
urbanizaciones con 5,44 % según el área total del municipio. 
 




















Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 División de zona:  
 

















Se divide en:  
o 1 colonia  
o 1 granja 
 
 Sub división territorial:  
 
Tabla LV. Sub división territoriales  que compone zona 8 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 7 residenciales 
o 2 colonias  














1 COLONIA LA ESCUELITA
2 COLONIA LAS MARITAS
3 GRANJAS GRANJAS LOS JOYAS
4 RESIDENCIALES ALCÁZAR
5 RESIDENCIALES CAÑADAS DE PETAPA
6 GERONA
7 RESIDENCIAL PRADOS DE SAN MIGUEL 1
8 RESIDENCIAL PRADOS DE SAN MIGUEL 2
9 RESIDENCIAL PRADOS DE SAN MIGUEL 3







 Total de vivienda por división de zona 
 




















Fuente: elaboración propia 
 
 Total de población por división de zona 
 

























COL. LA ESCUELITA 49                
COL. LAS MARITAS 26                
BRISAS DE GERONA ND
GRANJAS LOS JOYAS 170              
GERONA 106              
RESID. ALCÁZAR 40                
RESID. CAÑADAS DE PETAPA 170              
GERONA 181              
RESID. PRADOS DE SAN MIGUEL 1 39                
RESID. PRADOS DE SAN MIGUEL 2 39                
RESID. PRADOS DE SAN MIGUEL 3 39                
RESID. RINCÓN ORIENTAL 60                










COL. LA ESCUELITA 294              
COL. LAS MARITAS 156              
BRISAS DE GERONA ND
GRANJAS LOS JOYAS 1 020
GERONA 636
RESID. ALCÁZAR 240              
RESID. CAÑADAS DE PETAPA 1 020
GERONA 1 086
RESID. PRADOS DE SAN MIGUEL 1 234              
RESID. PRADOS DE SAN MIGUEL 2 234              
RESID. PRADOS DE SAN MIGUEL 3 234              
RESID. RINCÓN ORIENTAL 360              







 Uso del suelo  
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 Total de área expresada en km2 
 
Tabla LVIII. Distribución de área de zona 8 expresada en km2 
 



















Figura 41. Distribución de área de zona 8 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Es una de las 2 zonas que no se cuenta con áreas verdes en 
urbanizaciones.  
 
 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 
Tabla LIX. Distribución de área de zona 8 expresada en porcentaje 
 


















Figura 42. Distribución de área de zona 8 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Es una de las cuatro zonas que no cuenta con área no residencial.  
 
 Porcentaje de área según el área total del municipio 
 
Tabla LX. Distribución de área de zona 8 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o La segunda zona con mayor transformación especial según el total 
de área del municipio con 3,86 % 
o También ocupando el segundo lugar en área residencial a nivel 





















Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 División de zona:  
 







Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 1 centro comercial   







1 RESIDENCIALES VILLAS DE SAN LÁZARO




 Total de vivienda por división de zona 
 








Fuente: elaboración propia. 
 
 Total de población por división de zona 
 

























RESIDENCIALES VILLAS DE SAN LÁZARO 460           







RESIDENCIALES VILLAS DE SAN LÁZARO 2 760




 Uso del suelo.  
 









 Total de área expresada en km2 
 
Tabla LXIV. Distribución de área de zona 9 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 45. Distribución de área de zona 9 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 






















 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 
Tabla LXV. Distribución de área de zona 9 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 46. Distribución de área de zona 9 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Se encuentra entre las 2 zonas que no cuenta con transformación 




















 Porcentaje de área según el área total del municipio  
 
Tabla LXVI. Distribución de área de zona 9 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
























 División de zona:  
 
Tabla LXVII. División que compone zona 10 
 
 
                

















Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 3 parajes  
o 8 colonias  
o 4 residenciales 
 
 División Territorial: 
 

















4 COLONIA VILLAS DE SANTIAGO
5 COLONIA EL CORTIJO
6 COLONIA SANTA TERESITA II
7 COLONIA EL ROSARIO
8 COLONIA LAS MARGARITAS
9 COLONIA LUISA ALEJANDRA
10 COLONIA SAN JOSÉ
11 COLONIA VALLES DE MARÍA
12 RESIDENCIALES LA CASTELLANA
13 RESIDENCIALES SAN MIGUEL
14 RESIDENCIALES VALLES DE GUILLÉN















Se divide en:  
o 4 fases   
 
 Total de vivienda  por división de zona 
 








































PARAJE ZAMORA 60                
PARAJE TAL-TIQUE 58                
PARAJE TALTIC 28                
COLONIA VILLAS DE SANTIAGO 25                
COLONIA EL CORTIJO 178              
COLONIA SANTA TERESITA II 140              
COLONIA EL ROSARIO 61                
COLONIA LAS MARGARITAS 393              
COLONIA LUISA ALEJANDRA 364              
COLONIA SAN JOSÉ 120              
COLONIA VALLES DE MARÍA 249              
RESIDENCIALES LA CASTELLANA 219              
RESIDENCIALES SAN MIGUEL 133              
RESIDENCIALES VALLES DE GUILLÉN 217              
RESIDENCIALES VALLES DE PETAPA 100              




 Total de población por división de zona 
 











































PARAJE ZAMORA 360              
PARAJE TAL-TIQUE 348              
PARAJE TALTIC 168              
COLONIA VILLAS DE SANTIAGO 150              
COLONIA EL CORTIJO 1 068
COLONIA SANTA TERESITA II 840              
COLONIA EL ROSARIO 366              
COLONIA LAS MARGARITAS 2 358
COLONIA LUISA ALEJANDRA 2 184
COLONIA SAN JOSÉ 720              
COLONIA VALLES DE MARÍA 1 494
RESIDENCIALES LA CASTELLANA 1 314
RESIDENCIALES SAN MIGUEL 798              
RESIDENCIALES VALLES DE GUILLÉN 1 302
RESIDENCIALES VALLES DE PETAPA 600              




 Uso del suelo  
 
























Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 Total de área expresada en km2 
 
Tabla LXXI. Distribución de área de zona 10 expresada en km2 
 
 


















Figura 49. Distribución de área de zona 10 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Su extensión territorial de zona es de 0,748 km2 
 
 Porcentaje de área según el total de área por zona  
 
Tabla LXXII. Distribución de área de zona 10 expresada en porcentaje 
 

















Figura 50. Distribución de área de zona 10 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Ocupando el segundo lugar con mayor área no residencial cual es  
17,59 % según el área por zona.   
 
 Porcentaje de área según el área total del municipio   
 
Tabla LXXIII. Distribución de área de zona 10 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 





















o Su extensión territorial ocupa un 4,15 % del municipio  
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis 2.8. 
 
 
 División de zonas:  
 























1 LOTIFICACIÓN PLAYA DE ORO
2 RESIDENCIALES PRADOS DEL SUR
3 RESIDENCIALES VALLES DE SAN MIGUEL I
4 RESIDENCIALES LOS ARCOS
5 RESIDENCIALES RESID. PLAYA DE ORO
6 CEMENTERIO CEMENTERIO MUNICIPAL





Se divide en:  
o 1 lotificación   
o 4 residenciales,  
o 1 cementerio  
o 1 universidad,  
o 1 fábrica 
 
 División Territorial 
 







Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 2 fases 
 
 Total de vivienda por división de zona 
 


























LOTIFICACIÓN PLAYA DE ORO 425              
RESIDENCIALES LOS ARCOS 504              
RESIDENCIALES PRADOS DEL SUR 159              
RESIDENCIALES VALLES DE SAN MIGUEL I 342              
RESIDENCIALES RESID. PLAYA DE ORO ND





 Total de población por división de zona 
 
















































LOTIFICACIÓN PLAYA DE ORO 2 550
RESIDENCIALES LOS ARCOS 3 024
RESIDENCIALES PRADOS DEL SUR 954              
RESIDENCIALES VALLES DE SAN MIGUEL I 2 052
RESIDENCIALES RESID. PLAYA DE ORO ND




 Uso del suelo: 
 




Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 Total de área expresada en km2 
 
Tabla LXXVIII. Distribución de área de zona 11 expresada en km2 
 
 



















Figura 53. Distribución de área de zona 11 expresada en km2 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Dentro de la distribución de zona ocupa el segundo lugar con la 
mayor área no residencial que es de 0,30 km2.  
o Es la segunda zona con mayor transformación especial con 1,23 
km2 según el área por zona.   
 
 Porcentaje de área según el total de área de zona  
 
Tabla LXXIX. Distribución de área de zona 11 expresada en porcentaje 
 



















Figura 54. Distribución de área de zona 11 expresada en porcentaje 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 Porcentaje de área según el área total del municipio   
 
Tabla LXXX. Distribución de área de zona 11 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Aquí se encuentra ubicado en cementerio general, como también 
el terreno establecido para un posible Campus de la Universidad 
de San Carlos. 
o Ocupando en segundo lugar en área residencial con 4,35 % y área 






















Fuente: elaboración propia, empleando el programa Quantum Gis. 
 
 División de zonas:  
 
















1 RESIDENCIALES CAÑADAS DEL RÍO
2 RESIDENCIALES RIBERA DEL RÍO




Se divide en:  
o 3 residenciales  
 
 División Territorial:  
 








Fuente: elaboración propia. 
 
Se divide en:  
o 2 fases   
 
 Total de población por división de zona 
 




















CAÑADAS DEL RÍO 800              
RIBERA DEL RÍO 1 491
JARDINES DE LA MANSIÓN 1 017














 Total de población por división de zona 
 










Fuente: elaboración propia. 
 
 Uso del suelo: 
 











CAÑADAS DEL RÍO 4 800
RIBERA DEL RÍO 8 946
JARDINES DE LA MANSIÓN 6 102





 Total de área expresada en km2 
 
Tabla LXXXV. Distribución de área de zona 13 expresada en km2 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
 














































 Porcentaje de área según el total de área de zona  
 
Tabla LXXXVI. Distribución de área de zona 13 expresada en porcentaje 
 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
Figura 58. Distribución de área de zona 13 expresada en porcentaje 
 
 























 Porcentaje de área según el área total del municipio   
 
Tabla LXXXVII. Distribución de área de zona 13 expresada en porcentaje 
según el área total del municipio 
 
Fuente: elaboración propia. 
 
o Ocupa un 4,91 % del total de área del municipio.  
 
2.8. Digitalización y georeferenciación de cada zona urbana del 
municipio de San Miguel Petapa  
 




































































3. PROPUESTA REGLAMENTO DE CONSTRUCCIÓN 





3.1. Planteamiento del problema 
 





El desarrollo integral con el pasar de los años  de un municipio, ha sido 
una necesidad básica que debe satisfacerse, sin embargo si bien es cierto 
conforme pasan los años, se vuelve cada vez más insostenible el ritmo de 
crecimiento de la población. 
 
El municipio de San Miguel Petapa ha tenido este avance con un gran 
impulso en desarrollo económico y social en los últimos años, enfocándose 
especialmente en la construcción de vivienda familiar, e infraestructura 
industrial y comercial, pero este desarrollo no ha ido de la mano con la 
eficiencia en la construcción, poca característica de seguridad e implementación 
de un sistema para garantizar el cumplimento de las observancia del 
Reglamento de Construcciones vigente. 
 
De manera que contribuya a garantizar la seguridad, salud y bienestar de 
los pobladores, y se le dé cumplimiento tanto a sus limitaciones y modalidades 
que se impongan. Además que las autoridades competentes tiene el 
106 
 
compromiso de brindarle un Reglamento de Construcción a todo ciudadano o 
empresa que desea construir o modificar una edificación.  
 
En un reglamento de construcción se debe recolectar y clasificar 
información que se acople a las características y funcionalidad de cada lugar 
donde va hacer elaborado, consultando normas, decretos, reglamentos o 
estudios realizados en el lugar, todo esto satisfaciendo las necesidades de la 
población. 
 
3.1.2. Justificación del problema  
 
Según los resultados obtenidos del levantamiento el municipio de San 
Miguel Petapa existe aproximadamente 8 490 habitantes por km2, debido a esto 
se tienen la necesidad de un de Reglamento de Construcción Privada que 
regule todas las obras de construcción, modificación, ampliación, reparación, 
demolición  y urbanización que se ejecuten en el municipio para cumplir con las 
necesidades de la población y el desarrollo humano. Un reglamento donde se 
contenga los requerimientos necesarios para la solicitud de licencias de 
construcción o autorización de obra,  normas mínimas de diseño, ejecución de 
una obra o de seguridad sismo - resistentes, sanciones, infracciones, 
prohibiciones en áreas protegidas y restricciones de construcción para paso 
aéreo.   
 
Para que cada individuo o empresa tenga fácil accesibilidad a las 
regulaciones propuestas. Se debe considerar que un reglamento de 
construcción privada es elaborado por un grupo de profesionales especializados 
en el campo y aprobado por las entidades correspondientes por lo tanto dicho 




3.2. Formulación del problema  
 
A continuación se presenta la formulación del problema.  
 
 
3.2.1. Formulación  
 
Como lo establece el código Municipal cada municipalidad deberá realizar 
y ejecutar un Reglamento de Construcción, donde se autoricen licencias de 
construcción, modificación o demolición de obras civiles, el producto de tasas 
municipales, prohibiciones en áreas protegidas, el ordenamiento territorial y 
control urbanístico de la circunscripción municipal, la elaboración y 
mantenimiento del catastro municipal, entre otros.   
 
Por medio de la propuesta del Reglamento Construcción se concretara y 
regirá lo establecido por el Condigo Municipal, fundamentado en normas, 
decretos, procesos, restricciones, infracciones, sanciones, autorizaciones, 
definiciones y clasificaciones. Adecuándonos fundamentalmente a las 
necesidades propias que requiere el municipio de San Miguel Petapa. 
 
Un reglamento que de esta manera se regulan las actividades 
relacionadas con: urbanización, lotificación, movimiento de tierras, construcción, 
ampliación, remodelación, reparación, demolición, excavación, 
perforación, cambio de uso y cualquier modificación que tenga en cuenta la 
ecología y la conservación del medio natural y cultural que se realice a los 





3.3. Reglamento de construcción privado y urbanización del 
Municipio de San Miguel Petapa. 
  
A continuación se presenta el reglamento de construcción privado y 
urbanización del Municipio de San Miguel Petapa. 
 
Figura 59. Reglamento de construcción privado y urbanización del 























































































































































































































































































Continuación de la figura 59. 
 
 









1. Se delimitaron, georeferenciaron y digitalizaron las 11 zonas del 
municipio, exceptuando la zona 5 que fue arrasada por la tormenta 
tropical,  teniendo como resultado: 41 colonias, 7 condominios, 66 
residenciales, 2 callejones, 2 lotificaciones, 5 parajes, 5 caseríos, 4 
divisiones de cabecera municipal, 1 aldea 5 centros comerciales, 1 
parque protegido, 3 fábricas, 1 cementerio, 2 asentamientos, 3 granjas, 
43 sectores, 37 fases y 2 proyectos ubicados dentro del territorio del 
municipio de San Miguel Petapa 
 
2. Se delimitó el municipio en 3 divisiones territoriales las cuales son 
división de zonas, división territorial y sub división territorial, para 
digitalizarlo de una manera más ordenada, dando como resultado que se 
compone de una extensión territorial de  18,03 km2  en los que se 
encuentran los 158 lugares poblados. 
 
3. En relación al uso del suelo el municipio es su mayoría es residencial 
debido a que el 46,34 % son lugares poblados del total del municipio, en 
estos poblados solo cuenta con un 10,7 % áreas verdes en 
urbanizaciones, además se cuenta con un  23,58 % de transformación 
especial, que da como resultado que el municipio todavía cuenta con 
áreas de crecimiento ya sea para la construcción de vivienda familiar, e 
infraestructura industrial y comercial, siempre y cuando acoplándose a la 
distribución de zonas residencial y no residenciales establecidas en el 




4. El reglamento propuesto para construcción privada y urbanizaciones en 
San Miguel Petapa, está basado en normas, parámetros, y 
generalidades del urbanismo. En él se definen lineamientos mínimos de 
situaciones ideales de cómo debe funcionar el incremento en la 
construcción de vivienda familiar, e infraestructura industrial y comercial, 
que regule todas las obras de construcción, modificación, ampliación, 
reparación y demolición. Como también la clasificación de zonas 
residenciales y no residenciales de esta manera favorece el 



























1. Siendo los responsables el Departamento de IUSI juntamente con el 
Departamento de Catastro de la recaudación de impuestos y en donde 
se lleva el inventario de propiedades dentro del municipio, deberán 
realizar un levantamiento predial para  actualizar  la información en el 
cobro del impuesto sobre inmueble, de esta manera se podrá depurar de 
la lista los inmuebles que van al día con su pago.  
 
2. Que se adecúen a las normas la cual estable que por cada 100 mts2 
construidos se tienen que disponer de 9 mts2 más de área verde, esto se 
regirá en la autorización de licencias de construcción por medio del 
Departamento de Catastro y en caso de construcciones mayores pasara 
a manos del Honorable Consejo Municipal. 
 
3. Que la Municipalidad de San Miguel Petapa a través  del Honorable 
Consejo Municipal autorice los lineamientos que establezca el porcentaje 
o extensión mínima de área verde  para cada proyecto de construcción.   
 
4. El Departamento del Ordenamiento Territorial encargado del proceso de 
organización del uso del suelo y la ocupación del territorio el municipio, 
deberá continuar con la clasificación que se obtuvo de acuerdo al 
número de población, extensión territorial y el uso del suelo actual de 
cada zona, establecido en el reglamento de construcción para un 
ordenado crecimiento, la  será la encargada de actualizar la información 




 Zonas residenciales  
 Zonas no residenciales  
 Mixtas  
 
5. A los diversos Departamentos de la Municipalidad de San Miguel Petapa, 
involucrados en el tema, trabajar de manera conjunta para unificar los 
criterios relacionados con el Ordenamiento Territorial, de la mano de 
Cocodes, población que tenga conocimiento de la distribución del 
municipio, entidades de Gobierno enfocados en el Ordenamiento 
Territorial, por medio fotos satelitales, orto fotos, programas operativos, 
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Apéndice 2.  Mapa representativo de la foto satelital  
 
 








































Anexo  1.  Mapas impresos que posee la Municipalidad de San    


























Fuente: Municipalidad de San Miguel Petapa. 
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Continuación  anexo 2. 
 




























Fuente: Guía sobre conceptos básicos para comprender el plan de ordenamiento territorial. 
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Fuente: Normas de seguridad estructural de edificaciones y obras de infraestructura para la 
República de Guatemala. 
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